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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen
skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen. En arsredovis-
ning bestar av en forvaltningsberattelse, en resultat-
rakning, en balansrakning samt en notférteckning.
Av notfoérteckningen framgar vilka redovisnings-
och varderingsprinciper som tillampas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balans-
rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verk-
samhetens art och inriktning samt agarforhallanden,
det vill siga antalet medlemmar med eventuella
forandringar under aret. Verksamhetsbeskrivningen
bor innehalla uppgifter om fastigheten, utfért och
planerat underhadll, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser
i ovrigt under rakenskapsaret och efter dess utgang
bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens
forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

SPARANDE PER KVM

Sparandet visar hur mycket likvida medel som
foreningen fatt 6ver i den l6pande driften, som
ska ticka framtida underhall och investeringar

RANTEKANSLIGHET

Anger hur manga procent
bostadsrattsforeningen

behover hoja avgiften, om rantan pa lanestocken
gar upp med en procentenhet for att bibehalla
samma sparande till framtida underhall och
investeringar.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intikter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus
kostnader ar lika med drets 6verskott eller under-
skott.

For en bostadsrattstorening galler det inte att fa
sa stort verskott som mojligt, utan istallet att anpassa
intakterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdaknas sa att de tacker de kostnader
som forvantas uppkomma och dessutom skapa
utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for
nyttjandet av féreningens anlaggningstillgangar,
det vill siga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvardet for en anlaggningstillgang férdelas pa
tillgangens beddémda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som benamns avskriv-
ning.

I not till byggnader och inventarier framgar
aven den ackumulerade avskrivningen, det vill sdga
den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp pa de byggnader och inventarier som
foreningen ager.
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ARSREDOVISNING

HSB Brf Norrhagen i Tullinge
Org.nr. 769606-8159
Styrelsen far hdarmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under ridkenskapsaret
2018-01-01-2018-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2018
Verksamheten

Allmé@nt om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrattsféreningens hus upplata bostadsldgenheter
for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Styrelsen har haft sitt sdte i Botkyrka kommun.
Foreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 2001-03-01

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam | foreningens fastighetsférsakring ingar
bostadsrattstillagg for foreningens lagenheter.

Bostadsrattsféreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheter
Foreningen dger fastigheten Norrhagen 1 i Botkyrka kommun vilken man upplater ldgenheter.
Foreningens byggnader uppfordes ar 2005.

Lagenheter och lokaler
Foreningens lagenheter fordelar sig enligt féljande:

Antal Benamning Total yta
26 bostadsratter 1430 kvm
26 forrad

14 p-platser

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstdmma avholls 2018-05-22 Pa stamman deltog 13 rostberéttigade medlemmar.
Foreningen hade vid arets slut 34 rostberattigade medlemmar, varav HSB Sodertorn dr en medlem

Styrelse

Marcus Bouvin ordforande

Markus Norén sekreterare

Anna Ohlsson ledamot

Paula Tenwall ledamot

Leif Emmoth ledamot utsedd av HSB S6dertdrn

Marcus Bouvin och Markus Norén har 6nskan att avga.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 7 protokollférda sammantraden.

\PA
.
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Revisorer
Revisor har varit Tobias Berg med Charlie Lundqvist som suppleant, valda vid foreningsstamman,

samt av HSB Riksforbund utsedd revisor inom BoRevision AB

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Emma Eriksson och Anders Johansson.

Representanter i HSB Sodertorns fullmédktige
Féreningens representanter i HSB Sédertorns fullméktige har varit Marcus Bouvin med Paula Tenwall

som suppleant

Studie- och fritidsverksamhet
Foreningen har for ndrvarande ingen studie- och fritidskommitté.

Forvaltning
Den ekonomiska och tekniska férvaltningen har under arets skotts av HSB S6dertorn ek for till en
kostnad om 139 tkr. Renhallning har skotts av SRV till en kostnad om 24 tkr.

Arvode till styrelsen inklusive sociala avgifter har utgatt med 32 tkr, se i resultatrakningen med
tillaggsupplysningar.

Foreningen har avtal med nedanstaende foretag

Leverantor Avtalstyp

HSB Sodertorn Ekonomisk férvaltning
HSB Sodertdrn Teknisk férvaltning
Los Energy AB Elavtal

Botkyrka Kommun Vatten

SRV Sophantering

Com Hem, Tv

Folksam Fastighetsforsakring

7y
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Visentliga hindelser under rakenskapsaret

Underhall och investeringar

Fore verksamhetsaret har féreningen gjort féljande stoérre underhallsédtgarder och investeringar i
fastigheten:

- Atgardat lickage i loftgdngstak

Under &ret har féreningen genomfort féljande storre underhallsatgarder/investeringar:
- Takarbeten

- Isolering av fasad

- OVK

Den stadgeenliga fastighetsbesiktningen gjordes 2018-07-03

Foéreningen har en 20-arig underhallsplan vilken har uppdaterats under aret.

Enligt upprattad underhallsplan a&r kommande storre planerade atgérder

Artal  Atgird Belopp i tusental kronor
2019 Tillaggsisolering m.m. 295 tkr

Planerade atgarder ska finansieras med avsatta medel

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under &ret till i genomsnitt 1070 kr/m? bostadslidgenhetsyta. Den for ar 2019
upprittade budgeten visade inget héjningsbehov och styrelsen beslot att inte hoja arsavgifterna
fr.o.m. 2019-01-01.

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 13 512 488 kr. Under aret har féreningen
amorterat 155 512 kr, med dagens amorteringstakt skulle detta motsvara en amorteringsperiod pa
88 ar.

Styrelsen anser att detta foljer planen.

Visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som féreningen star infor
Inget vasentligt

Medlemsinformation
Under &ret har 4 bostadsratter 6verlatits. Vid rakenskapsarets utgang var medlemsantalet 33
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Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning/m? totalyta, 1106 1106 1079 1067 1062
Resultat efter finansiella poster, tkr -270 378 135 76 105
Arsavgift/ m? bostadsréttsyta, kr 1070 1070 1049 1029 1029
Sparande underhall/investeringar kr/m? 291 458 282 253 243
Energikostnad, kr/m? (el vatten) 160 138 131 116 139
Vatten/m? totalyta, kr 29 28 28 27 28
Elektricitet/m? totalyta, kr 131 110 103 89 111
Rantekostnad/m? totalyta, kr 196 215 232 313 326
Belaning /m? totalyta, kr 9449 9558 9667 9776 9884
Rantekanslighet*® 9 9 9 10 10
Saldo fond for yttre underhall, tkr 1349 1189 1012 883 709
Soliditet % 52,7 52,7% 51,9% 51,4% 51,0%

*Skulder till kreditinstitut per 2018-12-31 multiplicerat med 1% delat med totala arsavgifter ger rdntekdnsligheten.

Forandring i eget kapital

Uppl. Yttre uh Balanserat Arets
Insatser

avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 14 228 998 0| 1189089 -180 644 378118
Resultatdisposition:
Reservering till yttre fond 203 000 -203 000
lanspraktagande av yttre fond -43 450 43 450
Balanserad i ny rakning 378 118 -378 118
Arets resultat -269 520
Belopp vid arets slut 14 228 998 O 1348639 37924 -269 520
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Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande star féljande medel

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa till stdammans férfogande

Styrelsen foreslar féljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhall

Uttag av fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad

Balanseras i ny rakning

Org. nr 769606-8159

37924

- 269520

-231 596

-180 000

452 220

40 624

Oy
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HSB Brf Norrhagen i Tullinge

2018-01-01 2017-01-01
Resultatrdkning 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 1582 075 1580919
Rorelsekostnader
Drift Not 3 -779 479 -551 711
Ovriga externa kostnader Not 4 -39 377 -23 920
Utfort underhall -452 220 -43 450
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -34 762 -34 190
Personalkostnader och arvoden Not 5 -32 299 -9 728
Avskrivningar -232 789 -232 789
Summa rérelsekostnader -1 570 926 -895 787
Rorelseresultat 11 149 685 131
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 6 135 142
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -280 804 -307 155
Summa finansiella poster -280 669 -307 013
Arets resultat -269 520 378 118

DY
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Org Nr: 769606-8159

Balansrékning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 8 28 040 953 28 273 742
28 040 953 28 273742

Finansiella anldggningstillgéngar

Langfristigt vardepappersinnehav Not 9 500 500

Summa finansiella anldggningstillgéngar 500 500

Summa anlaggningstillgdngar 28 041 453 28 274 242

Omsiéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 5087 1120

Avrakningskonto HSB Sédertorn 987 679 1270 436

Ovriga fordringar Not 10 6 194 6172

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 67 472 82 625

1 066 432 1360 353
Summa omsattningstillgdngar 1 066 432 1 360 353
Summa tillgdngar 29 107 885 29 634 595

N
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HSB Brf Norrhagen i Tullinge

Balansrikning 2018-12-31 2017-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 14 228 998 14 228 998
Yttre underhélisfond 1348 639 1189 089
15577 637 15 418 087
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 37 924 -180 644
Rrets resultat -269 520 378 118
-231 596 197 474
Summa eget kapital 15 346 041 15 615 561
Skulder
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 10 625 311 8 810 794
10 625 311 8 810 794
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 2887 177 4 857 206
Leverantérsskulder 49 970 113 055
Aktuell skatteskuld 16 210 29783
Ovriga skulder Not 13 4 094 5707
Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter Not 14 179 082 202 489
3136 533 5208 240
Summa skulder 13 761 844 14 019 034
Summa eget kapital och skulder 29 107 885 29 634 595

N
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HSB Bif Norrhagen i Tullinge

Noter

Not 1

Foreningen upprattar drsredovisningen med tilldmpning av &rsredovisningslagen och bokféringsnamndens
allmanna r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Avskrivning fastighet
Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens

bokférda varden fordelats pd vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt

i vdgledning av SABO:s rekommendationer fér komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Rterst&ende redovisningsmassig nyttjandeperiod fér foreningens byggnad/-er har bedomts vara 108 &r.
Arets avskrivning p& de olika komponenterna uppgdr genomsnittligt till 1,11 %,

Avskrivning Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per &r beréknat pd inventariernas anskaffningsvérde. Undantag ar
datorer som skrivs av med 33,3 % per ér.

Fond for yttre underhdll

Reservering for framtida underhdll av féreningens fastighet/-er baseras pd foreningens underhlisplan.
Styrelsen &r den som fattar beslut om féreningens underhdllsplan. Avsdttning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stamman.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder har varderats

till anskaffningsvardet om inget annat anges.

Inkomstskatt
En bostadsréattsforening beskattas endast for kapitalintékter som inte &r hanférliga till fastigheten. Efter
avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %. Féreningens underskottsavdrag
uppgar till 415 166 kr.

Konsumtionsavgifter

Bostadsrattsforeningen har ej som primar uppgift att sélja el eller vdrme, utan kompenserar sig endast fér den
kostnad som uppstér i respektive lagenhet. I de fall d3, pd grund av aviseringsskal, bostadsrittshavarna ligger
i skuld till féreningen for forbrukning s& har detta bokats upp som en fordran i bokslutet. Denna kompensation
redovisas pé respektive intaktskonto.

Ovrigt
Belopp anges i kronor om inget annat anges. Ldn med bindningstid p& ett dr eller mindre tas i &rsredovisningen
upp som Kkortfristig skuid, men anses vara langsiktig.

9
Y).\('



10

Org Nr: 769606-8159

HSB Brf Norrhagen i Tullinge

2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 1 530 468 1 530 468
Hyror 50 516 49 950
Ovriga intakter 1207 501
Bruttoomsattning 1582191 1580919
Hyresbortfall -116 0
Summa nettoomsattning: 1582 075 1580919
Not 3 Drift
Fastighetsskotsel och lokalvard 23992 23124
Reparationer 80 197 52 566
El 187 391 156 893
Vatten 41 291 40 259
Sophamtning 24 283 17 721
Ovriga driftskostnader skotsel 96 093 923
Forvaltningsarvoden 144 571 146 192
Snérenhélining 111 510 39 624
Kabel-TV 24 313 23 932
Fastighetsforsakring 28 569 26 700
Ovriga driftskostnader 17 269 23778
779 479 551711
Not 4 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuink6p 6 857 1075
Extern revision 9 200 8 625
Konsultkostnader 9100 0
Medlemsavgifter 14 220 14 220
39 377 23920
Not 5 Personalkostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode, fast ersattning 8 880 2100
Styrelsearvode, sammantradesersattning 12924 6 088
Revisorsarvode 1100 0
Léner och andra ersattningar 2 200 0
Sociala avgifter 7 195 1 540
Summa fértroendevalda 32299 9728
Summa personalkostnader 32299 9728
Not 6 Réanteintakter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Sédertorn 135 140
Rénteintakter skattekonto 0 2
135 142
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 18ngfristiga skulder 280 727 307 105
Réantekostnader kortfristiga skulder 77 50
280 804 307 155
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HSB Brf Norrhagen i Tullinge

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not8 Byggnader och mark
Anskaffningsvdrde byggnad 21 682 728 21 682 728
Anskaffningsvarde mark 8213 500 8 213 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 29 896 228 29 896 228
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1 622 487 -1 389 698
Arets avskrivningar -232 789 -232 789
Utg8ende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 855 275 -1 622 487
Bokfort varde 28 040 953 28 273 741
Taxeringsvarden for Norrhagen 1:
Byggnad - bostader 14 200 000 14 200 000
Byggnad - lokaler 0 0
14 200 000 14 200 000
Mark - bostader 3 600 000 3 600 000
Mark - lokaler 0 0
3 600 000 3 600 000
Taxvarde totalt 17 800 000 17 800 000
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Org Nr: 769606-8159

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 9 Aktier, andelar och vardepapper
Andel HSB Sédertorn 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 6 194 6172
6 194 6172
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Ovriga férutbetalda kostnader 67 472 82 625
67 472 82 625
Ovanst8ende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar
samt intéktsfordringar fér innevarande rikenskapsér.
Not 12 Léngfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta 8rs
Léneinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Swedbank Hypotek 22750548535 1,52% 2022-09-23 4701 694 40767
Swedbank Hypotek A2750548543 1,51% 2021-09-24 1956 440 54 356
Swedbank Hypotek 22754488787 1,83% 2020-12-22 4109 100 46 800
Swedbank Hypotek 22757532144 1,34% 2019-09-25 2 745 254 0
13 512 488 141923
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 10 625 311
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg4 till 12 802 873
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar, uttagna pantbrev 15 600 000 15 600 000
Obel&nade pantbrev 0 0
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut 15 600 000 15 600 000
Eventualforpliktelser Inga Inga

Oy
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HSB Brf Norrhagen i Tullinge

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 13 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 4 094 5707
4094 5707
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 19 208 45 080
Upplupen el 24 576 22 377
Berdknat arvode for revision 9200 9000
Forutbetalda hyror och avgifter 109 447 126 032
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 16 651 0
179 082 202 489
Ovanst8ende poster bestdr av férskottsinbetalda intdkter avseende kommande rékenskaps&r
samt skulder som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under ndstkommande 8r.
Not 15 Visentliga hindelser efter rikenskapsdret

Inga vasentliga handelser av betydande karaktar har skett.

Huddinge, den . f?/z J.Z/{) l q

L;if frling Emmoth

Markus Norén

Paula Tenwall

VAr revisionsberéttelse har 2019- ¢ H -0H  avgivits betraffande denna &rsredovisning.

V J

Ay/stémman-vald revisor

| Yolsit GZ/L
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

//f,q @ i (A L} : ) /z

Marcus Bouvin

13
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Totala kostnader

Finansiella kostnader
15%

Drift
Avskrivningar 42%

13%

Personal & Arvoden
2%

Fastighetsskatt
2%

Utfort underhall Ovriga externa kostnader
24% 2%

Fordelning driftkostnader

mAr 2018 oAr 2017
200 000

180 000

160 000

140 000

120 000

100 000

80000

60 000

40000

20 000




Revisionsberattelse
Till freningsstamman i HSB Brf Norrhagen, org.nr. 763606-8159

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB Brf
Norrhagen fér &r 2018

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for utfalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tilirackliga och
andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens forméaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt méal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller p fel, och att Imna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara véasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgGra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en férstaelse av den del av foreningens
interna kontrolf som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukiuren
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett stt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

o
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for HSB Brf Norrhagen fér ar
2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstémman behandlar resultatet enligt
fdrslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksf6rbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen r
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s4 att bokforingen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sét.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om n&gon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
fdreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller fGrlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget il
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgérder, omraden och forhallanden som ar vésentiiga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrttslagen.

Stockholm den¢ =+ 3 2019
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BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras (skuld-
sidan). P4 tillgangssidan redovisas dels anlaggnings-
tillgangar sasom byggnader, mark och inventarier
samt langfristiga placeringar, dels omséttningstill-
gangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga place-
ringar samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas
foreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga
skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare
ar (balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ér avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen
ar foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlidggningstillgangar. Om-
sattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till
likvida medel inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och vissa vairdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa.
Oftast har féreningen sina likvida medel hos
HSB-féreningen och da redovisas detta under
ovriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala
forst efter ett eller flera ar, ofta enligt sarskild
amorteringsplan, till exempel fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar,

till exempel skatteskulder ochleverantorsskulder.
Numera redovisas aven fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar
ska styrelsen uppratta underhallsplan for féreningens
hus. I enlighet med denna plan ska arliga avsatt-
ningar goéras till en fond for yttre underhall, vilket
sakerstiller att medel finns for att trygga det fram-
tida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omféring mellan
fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrdkningen, se styrelsens forslag i forvalt-
ningsberattelsen.

Stadgarna reglerar aven om bostadsrattsforen-
ingen ska avsatta medel till fond f6r inre underhall.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behéllningen for samtliga bostads-
ratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade
principer fo6r redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett
tomtrattsavtal med kommunen. Dessa forhandlas
normalt om vart tionde ar, baseras pa markvardet
och en ranta, och kan innebara stora kostnads-
okningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina
kortfristiga skulder (till exempel vatten, el, 16ner,
bransle). Likviditeten erhdlls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess
kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgaingarna storre
an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egent-
ligen ar framtiden viktigare. Vilka utbetalningar
star foreningen infor i form av reparationer och
utbyten? Har féreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ar viktiga. Fraga garna
styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.
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